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PRESIDE: Señora Representante Mónica Travieso. 


MIEMBROS: Señores Representantes Carlos Baráibar, Uberfil Hernández, Carlos Mazzulo, Darío Pérez 
Brito y Gonzalo Texeira Gallardo. 


ASISTEN: Señores Representantes Roque Arregui, Gonzalo Novales y Pedro Pérez Stewart. 


INVITADOS: Economista Carlos Mendive, Presidente de la Agencia Nacional de Vivienda; contador 
Pablo Gutiérrez, Gerente General; arquitecta Graciela Muslera ,Vicepresidenta y señor 
César Gómez, Director. 


SEÑORA PRESIDENTA (Travieso).- Habiendo número, está abierta la reunión. 


La Comisión tiene el gusto de recibir al Director de la Agencia Nacional de Vivienda, economista Carlos 
Mendive; al Gerente General, economista Pablo Gutiérrez; a la Vicepresidenta, arquitecta Graciela Muslera; 
y al Director, señor César Gómez. 


Agradecemos vuestra comparecencia a esta Comisión. Varios legisladores manifestaron que era propicio 
invitarlos para saber cómo estaba trabajando la Agencia Nacional de Vivienda y luego se sumó alguna 
inquietud de vecinos de los complejos habitacionales K.14 y Kc.3 de la ciudad de Mercedes, Soriano. Son 
complejos que tienen más de treinta años ellos siempre han sido arrendatarios, a través de un sistema del 
RAVE- para personas que fueron desalojadas y para buenos pagadores. Nos manifestaron que tenían 
entendido que había sido producto de una donación del Gobierno de Norteamérica. Ahora el Banco 
Hipotecario pretende reajustar los arrendamientos, lo que ellos consideran excesivo teniendo en cuenta el 
estado en que están las viviendas. Pudimos observar los dos complejos y vimos cómo estaba el piso que se 
entregó en aquella época; esas viviendas no tienen una categoría que les permita aceptar la oferta que el 
Banco les hace en este momento, dado que casi todos son pasivos. 


También manifestaron que no tuvieron ninguna consideración a la hora de hacer el mantenimiento de las 
viviendas y hoy se encuentran con una suba del arrendamiento y como promitentes compradores para dentro 


de dos años. 


Invitamos a los Diputados del departamento de Soriano, Arregui y Novales, para que pudieran ser portavoces 
de los vecinos. 


SEÑOR MAZZULO.- Les agradecemos por estar aquí cada vez que los invitamos. No me canso de 
repetir que esta Comisión tiene la característica de no interpelar, sino que trata de plantear las 
inquietudes que recogemos de la gente. Es una Comisión que sale de estas cuatro paredes del Palacio 
para recoger la inquietud de los vecinos, y luego nosotros tratamos de darles respuestas. 


El planteo realizado por la señora Presidenta acerca de los complejos de la ciudad de Mercedes también lo 
recogimos en otros departamentos. Estuvimos en Flores, donde vimos viviendas de INVE que pasaron a ser 
administradas por el Banco Hipotecario del Uruguay y que ahora están en la misma situación que las de 
Mercedes. Algunos vecinos son conscientes de que estaban pagando el arrendamiento y que ahora si quieren 
ser promitentes compradores tienen que pagar veinte o veinticinco años más al Banco Hipotecario, lo que nos 
parece totalmente exagerado. Esa misma problemática también la recogimos en Maldonado, donde vive 
gente carenciada, ya que no se trata de grandes complejos habitacionales. El desfase que ha habido con 
respecto a viviendas no proviene de esos grupos, ya que la mayoría estaría con la cuota al día. 


SEÑOR MENDIVE.- Con respecto a la situación de Soriano, el lunes nos llegó una carta, desde el 
Banco Hipotecario del Uruguay, informándonos de esta situación por parte del señor Diputado 
Arregui, a partir de una solicitud de la Junta Departamental. 


Quisiéramos plantear cuál es la política de la Agencia Nacional de Vivienda hacia el conjunto de la Cartera 
que pasa del Banco, es decir, contextualizarlo en la nueva gestión que la Agencia empezó a implementar a 
partir del lunes de esta semana. 


Recordemos que el Banco Hipotecario se capitaliza y pasa una Cartera a la Agencia Nacional de Vivienda: 
por sus propias características, este no va a ser negocio futuro del Banco. Básicamente, ello comprende toda 
la Cartera social, todos los complejos habitacionales, fundamentalmente promesas de compraventa, viviendas 
producto de convenios con diferentes Intendencias y las viviendas del INVE. Por otro lado, pasa una Cartera 
de créditos hipotecarios morosos que no queda en el Banco, con la idea de que los ratios de morosidad del 
nuevo Banco sean bastante menores. 


Hacia estos dos conjuntos vamos a tener diferentes políticas de gestión. Una de ellas refiere a una 
problemática más social que se viene arrastrando desde hace mucho tiempo, que no tiene que ver solamente 
con un tema de deuda sino con algo mucho más amplio, y como Agencia Nacional de Vivienda debemos 
reconocerlo y considerarlo y, en la medida de nuestras posibilidades, contribuir a solucionar. Esto tiene que 
ver con un conjunto de debilidades, tanto desde el punto de vista de la situación jurídica de estos complejos 
como de la edilicia, de la organización social, de la organización interna que tienen para prestar los servicios 
comunes. 


Identificamos la necesidad de diferenciar muy claramente lo que es la gestión de una cartera social con una 
problemática más amplia, de la que la Agencia se hace cargo, de la gestión de una cartera comercial, 
básicamente, créditos hipotecarios que están respaldados por un conjunto de inmuebles de valor medio o 
medio alto para el mercado, en especial apartamentos. Para este otro conjunto nosotros aplicamos una 
política más tradicional bancaria; es una morosidad que hay que solucionar a través de los instrumentos que 
tiene un acreedor para exigir el pago a un deudor. Debemos ser muy claros en esta diferenciación, de lo que 
es una cartera social que pasa a la Agencia, de lo que es una cartera comercial que también pasa a la Agencia 
porque tiene alto ratio de morosidad. 


Esta gestión tiene que estar enmarcada en la reestructura del sistema público de vivienda. Por un lado, está la 
reestructura del Banco Hipotecario con sus nuevos cometidos, con una función claramente establecida como 
Banco, que a partir de la semana pasada pudo empezar a prestar en efectivo y no en especies, porque lo 
habilitó el Banco Central. Por otro lado, está la Agencia Nacional de Vivienda como brazo ejecutor de las 
políticas que define el Ministerio, claramente limitado por su carácter de definidor de las políticas y 
programas. Entonces, en ese marco, la Agencia se empieza a hacer cargo de la Cartera. Nosotros 
identificamos como grandes ejes, como grandes lineamientos para la cartera social, primero, que abordamos 


una situación más basta, pero hoy podemos empezar a gestionar esa cartera, metiendo una pata si se quiere en 
la problemática de la deuda. Si bien la problemática de la deuda es más basta, hoy nuestras capacidades y 
posibilidades solamente nos dan margen para trabajar, en particular, en el tema de la deuda. 


En esa cartera social nosotros hemos constatado que a lo largo de la historia del Banco Hipotecario se han 
efectuado refinanciaciones y acuerdos varios que analizando el conjunto de esta cartera social, han hecho que 
la gente no tenga una idea clara de cuál es el monto de la deuda, y tampoco cuáles son los plazos en que van 
a terminar pagándola. Hicimos un estudio de la cartera e identificamos que más o menos un 30% de ella, de 
aquella cartera social que estaba emitiendo cuotas medianamente regularizado todavía tenía 27 años para 
pagar de aquí para adelante. 


En otro conjunto de esa cartera que son partidas renovables, es decir, refinanciaciones que se van haciendo 
cada tantos meses, identificamos que los que tienen partidas renovables, el 20%, de acá para adelante, tienen 
plazos que les permite cancelar sus deudas con un promedio de 56 años. Hay otro 30% de esa cartera que no 
llega a cubrir el capital con el pago de la cuota, es decir que se va agrandando la deuda, llega a ser una bola 
de nieve y, por lo tanto, el plazo es infinito. 


Si se quiere, nos encontramos con una situación un tanto dramática en términos de incertidumbre en cuanto al 
monto y al plazo para terminar de pagar. Es así que la percepción de las personas en esta cartera social es que 
sienten que están pagando un alquiler; se ve como un alquiler. Entonces, a partir de eso definimos la 
necesidad de encontrar una solución definitiva a este problema. Para ello tratamos de que las personas tengan 
suficiente incentivo para decir: "Yo estoy comprando mi vivienda, pagando una cuota razonable, en un plazo 
también razonable". Creemos que es necesario transparentar esta situación, y dar certezas a las personas para 
que puedan afrontar una obligación de acuerdo a sus capacidades y con una perspectiva razonable de tiempo. 
De lo contrario, nos estaríamos mintiendo todos. 


El valor contable con el que pasa esa cartera a la Agencia con estos plazos que recién describía, no valen eso, 
sino mucho menos. Por ejemplo, una deuda de UR 1.000 a 56 años no vale UR 1.000. Entonces, una primera 
acción que estamos tomando sobre las deudas es, precisamente, transparentar, es decir, sincerar el valor de la 
cartera y hacer un nuevo acuerdo con los deudores de la cartera social para que tengan plazos y cuotas 
razonables a fin de que puedan terminar de pagar su vivienda, además de tener la perspectiva de que 
finalmente están comprando sus viviendas y que no es un alquiler permanente. 


Más allá de los cometidos sociales que define la política de vivienda creemos que es sano, hasta desde el 
punto de vista económico financiero puro, transparentar esta situación. A partir de ese nuevo contrato, en que 
queremos que existan los suficientes incentivos para que las personas puedan hacerse cargo de sus 
respectivas deudas, nosotros, como Agencia Nacional de Vivienda, debemos fijar reglas muy claras. En ese 
sentido, queremos que la cultura de derechos y responsabilidades acompañe la gestión de esta deuda. 


Una vez que estos nuevos acuerdos estén realizados, nosotros vamos a ser muy claros en cuanto a que si no 
se cumplen los compromisos la Agencia Nacional de Vivienda va a tratar de que se cumplan a través de los 
distintos instrumentos que tiene a su alcance, hasta que se llegue en el caso de la cartera social, que muchas 
veces son promesas de compra venta a la rescisión o, en el caso de créditos hipotecarios, a la ejecución. 


Luego de este nuevo contrato, queremos establecer que hay un conjunto de reglas claras que hacen a la 
gestión de la cartera. 


Por otro lado, con el pago de la deuda, pretendemos determinar que haya un compromiso por parte de los 
promitentes compradores de estas carteras sociales de afrontar las obligaciones de gastos comunes de sus 
respectivos complejos. Este es un tema que hemos identificado en diálogo con diferentes comisiones 
administradoras como una problemática muy importante. Hemos detectado no solo una morosidad alta con 
relación al pago de las obligaciones de las deudas sino también con respecto al pago de los gastos comunes. 
Esta es una problemática que, reitero, las diferentes comisiones administradoras nos han expresado 
reiteradamente en cada contacto que mantuvimos. Por tanto, también queremos que la Agencia sea un aliado 
de las comisiones administradoras, de los complejos habitacionales en el sentido de exigir, a fin de que las 
personas afronten sus obligaciones en cuanto al pago de las deudas de sus viviendas, y también al pago de los 
gastos comunes, de forma tal que esos complejos habitacionales puedan brindar todos los servicios 
necesarios y contribuir al fortalecimiento de las comisiones. 


Todo esto es, a grandes rasgos, por dónde vamos a empezar a manejar la nueva política de gestión de deuda. 


En Montevideo comenzamos a convocar a algunos complejos habitacionales. Para manejar esto de la forma 
más ordenada posible hemos enviado cartas a algunos complejos habitacionales de Montevideo, convocando 
a sus habitantes a fin de que concurran a la Agencia Nacional de Vivienda. En función de esta política de 
gestión de deuda, pretendemos encontrar esas soluciones definitivas que queremos implementar desde la 
Agencia. Este es un proceso que va a llevar su tiempo porque hemos recibido 45.000 casos, son unas 17.000 
promesas de la cartera social más otras 4.000 que son promesas de la cartera comercial pero asimiladas a la 
social y casi 10.000 referidas a convenios con las Intendencias; dentro de estos convenios se encuentran 
complejos de INVE. Quiere decir que la cartera social tiene arriba de unas 30.000 situaciones. Entonces, para 
concretar estos acuerdos debemos tener cierto orden, y para ello estamos convocando a algunos complejos; 
tenemos un cronograma de convocatoria de diferentes complejos de la cartera social que va hasta el mes de 
mayo para que sus integrantes concurran a la Agencia. 


Como ya dije, esto lleva su tiempo. Pensamos que en el correr del año 2009 podamos concretar este 
programa de gestión de deuda, que es el que llevará adelante la Agencia Nacional de Vivienda. 


Hay otras situaciones dentro de la cartera social que no son promesas sino que están bajo otro régimen de 
tenencia de la vivienda como, por ejemplo, los casos de arrendamientos; muchos ellos fueron originados en 
su momento y hoy, la mayoría de ellos, están vencidos. También hay otras situaciones que se fueron 
generando con relación al arrendamiento con opción a compra. A todas estas situaciones debemos 
encontrarles una solución definitiva; en la Agencia Nacional de Vivienda no nos parece conveniente que se 
esté en situación de arrendamiento por tiempos indefinidos. Por este motivo, debemos encontrar una solución 
definitiva y transformarlos en una promesa de compra venta. Para ello hemos definido, más allá de que haya 
una especie de arrendamiento con opción a compra, que se concrete la compra misma a través de una 
promesa o de un préstamo. Entonces, la propia Agencia Nacional de Vivienda en tanto se hace cargo de la 
deuda, no puede generar préstamos o créditos hipotecarios en efectivo pero sí vender a plazo los inmuebles 
que caen en los fideicomisos que pasan desde el Banco Hipotecario del Uruguay. En ese marco nosotros 
podemos ofrecer algunas facilidades para vender estas viviendas, las cuales muchas veces están ocupadas por 
personas que tienen otro tipo de contratos que no son promesas de compra venta. Vamos a ir afrontando estas 
situaciones, sobre todo aquellas en las que hay más dudas en cuanto a la capacidad de pago, o trataremos de 
encontrar una solución definitiva, que puede ser un compromiso de compraventa, en que se podrá reconocer 
lo que pagó la persona, dependiendo del régimen en que esté. Este compromiso de compraventa tiene una 
modalidad y un diseño que permitirá a la persona afrontar una cuota de acuerdo a sus ingresos. 


Digo esto en términos generales, para contextualizar la situación en la que la Agencia se hace cargo de esta 
cartera del Banco y que hoy empezamos a gestionar. 


SEÑOR ARREGUI.- En primer lugar, queremos agradecer la presencia de las autoridades. Sé que 
menuda tarea van a tener para desbrozar esta más que compleja situación, en la que se mezclan 
aspectos sociales muy fuertes con aspectos de carácter económico y de cumplimiento. 


Concretamente, quisiera preguntar esto es lo que nos ha llegado como Diputados del departamento en qué 
tipo de solución podrían encuadrar estos dos grupos de viviendas de Soriano. Ellos tienen la característica de 
ser arrendatarios que viene arrastrando esa situación desde hace décadas. Entonces, una cosa son las 
expectativas que tengan ellos y otra cosa los lineamientos generales. De todas formas, me gustaría saber si 
han evaluado alguna solución para este tipo de situaciones o para el caso concreto de estos dos complejos 
habitacionales. 


SEÑOR MENDIVE.- Hemos definido un marco conceptual general para aplicar la política en las 
diversas situaciones. Más allá del marco conceptual, obviamente hay situaciones particulares en las que 
hay que considerar la especificidad del caso. 


Voy a hablar de la cartera social, porque es importante diferenciar la gestión de esta cartera con la de la 
cartera comercial, que viene del Banco Hipotecario. Con relación a la cartera social, hay una primera medida 
para adecuar las deudas, que tiene que ver con transparentar el valor de la vivienda que está respaldando la 


deuda. Consideramos que las deudas no pueden ser mayores al valor de la vivienda. Entonces, la primera 
medida que vamos a implementar es la de adecuar el valor de la deuda al de la vivienda. 


Como mencionaba anteriormente, tal cual nos pasa con la cartera del Banco Hipotecario que ha sido fruto de 
una historia de refinanciaciones, de acuerdos, etcétera, los plazos de estas deudas son tan prolongados, de 
acuerdo con las obligaciones y las cuotas de estas personas, que en muchos casos, aun adecuando el valor de 
la deuda a la garantía, nos siguen quedando plazos muy extensos. En el caso de las promesas de la cartera 
social, vamos a ajustar el valor nuevo de la garantía para lo cual la Agencia Nacional de Vivienda ha estado 
trabajando en los últimos meses a nivel de los complejos para aproximarnos a un valor de las viviendas. 


SEÑOR BARÁIBAR.- ¿En qué rango están las cuotas que se están pagando? 


SEÑOR MENDIVE.- En la cartera social hay cuotas de 8 UR y acuerdos de pago en el entorno de las 5 
o 6 UR. 


Entonces, aún aplicando el mecanismo que detallé, nos quedaban plazos muy extensos que no contribuían 
para dar una solución definitiva. Fue así que se decidió reconocer lo amortizado por estas personas desde que 
ocupan las viviendas. Hicimos las simulaciones correspondientes y vimos que era necesario reconocer lo que 
la persona pagó de capital. Es así que se les deduce del valor de la garantía lo que aportaron. En función de 
eso vimos que recién ahí quedaban plazos y cuotas razonables para buscar una solución definitiva. 


De todos modos, la reestructura de la deuda con este criterio se va a hacer en la medida en que las personas 
cumplan durante un año con sus compromisos y se va a exigir que al fin de ese lapso también hayan pagado 
los gastos comunes; no se trata de una reestructura inmediata. 


Este es el marco que queremos aplicar a toda la cartera, no solo a las promesas o los créditos hipotecarios, 
sino también a las situaciones de arrendamiento. La cuestión está en cómo reconocer en los arrendamientos el 
aporte de capital; esa es la particularidad para este tipo de situaciones. 


Quiere decir que fue pensado sobre promesas y créditos hipotecarios, pero también queremos utilizar esa 
misma matriz hacia otro tipo de situaciones en las cuales no hay deuda. 


SEÑOR ARREGUI.- Entonces, de acuerdo con lo que percibo, se podría pasar de la situación de 
arrendatario a poder comprar la vivienda y que se reconozca lo que se ha pagado mensualmente en 
carácter de arrendamiento como un aporte al pago de la vivienda. ¿Es así? 


SEÑOR MENDIVE.- Bueno, todavía no tenemos un ajuste final, pero en la lógica de reconocer lo que 
se pagó y en el caso de la deuda, debemos analizar el aporte de capital, no toda la cuota; me refiero al 
componente capital-interés. En el caso de los arrendamientos, tendríamos que ver qué es lo que se 
reconoce. Digo esto porque en las promesas tuvimos la ventaja de tener toda la historia acerca del 
comportamiento de pagos. Habría que analizar los arrendamientos, porque debe haber algunas 
personas que estén viviendo allí hace más tiempo que otras. Tendríamos que analizar a quién le 
corresponde reconocerle el pago porque puede haber personas que estén allí desde hace treinta años o 
desde hace cinco años. Con estas cosas que hemos heredado del Banco Hipotecario, el problema de la 
información siempre está presente ante cualquier iniciativa que podamos tener. Afortunadamente, 
sobre la cartera social pudimos tener la historia de pagos. Pero en las situaciones de arrendamientos y 
tenencias similares hay que ver cuál es la información con que se cuenta. 


SEÑORA MUSLERA.- Estuvimos profundizando nuestros trabajos en el INVE 20, complejo que 
previamente tomó el Banco Hipotecario, y creo que es comparable con la problemática que ustedes 
traen. 


Hay un compromiso de la Agencia en cuanto a que vamos a tomar el tema y que vamos a buscar una 
solución. De todos modos, no es una tarea fácil, porque ahí tenemos personas que están viviendo en el 
complejo desde hace treinta o cuarenta años y que son parte de los adjudicatarios originales que son las 
menos, pero también los familiares de los adjudicatarios y los intrusos. 


La forma de acercamiento de la Agencia a toda la problemática de la cartera social es la siguiente. Primero 
nos acercamos a los que tienen una regularidad en la tenencia y que tienden a la propiedad. Después vamos a 
tomar cada uno de estos casos y tendremos que ver el impacto de la política en cada una de esas realidades, 
porque hay lugares donde el porcentaje de habitantes originales son el 10%. 


A su vez, cuando estas viviendas pasaron del INVE al Banco, la historia de pago no fue al organismo, por lo 
cual no hay antecedentes de los aportes de esa gente que está ocupando. Existen antecedentes a partir del 
momento en que entran al Banco. Entonces, debemos tener en cuenta el impacto de la política cuando la 
relación de tenencia en cada complejo es distinta. 


Creo que el mensaje debe ser que las soluciones van a llegar, pero no antes del segundo semestre de 2009, 
porque necesariamente vamos a tener que hacer una evaluación de la situación de cada complejo. 


El antecedente concreto del INVE 20 demuestra que ellos debían pagar $ 1 por mes de arrendamiento y ni lo 
pagaban. No sé qué pasa con estos complejos que ustedes traen, pero debe ser algo así. Hay que analizar qué 
aporte vamos a considerar. En ese caso, deberíamos decidir qué planteamos de acuerdo con la situación de 
tenencia de cada complejo. Todavía no lo hemos discutido porque el desafío de la Agencia es ir tomando los 
problemas desde los más fluidos hasta los que nos implican directamente una evaluación social. 


Por otra parte, como tenemos que reconstruir la relación de pago con el Banco en cada caso, me temo que nos 
vamos a encontrar, a su vez, con ese $ 1 por mes que nunca se pagó. 


El compromiso sería que vamos a tomar el tema y los mantendremos informados acerca de lo que podamos ir 
reconstruyendo a partir de la historia en el Banco. Después tendremos que bajar a tierra en cada una de esas 
realidades y definir si la de plantear la compra- 


venta realmente es una salida o no. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Es un gusto estar con ustedes. Esta es mi primera reunión en esta Comisión. 
Heredé el cargo y por eso no estoy interiorizado del tema mayormente, pero sé que esta situación 
resume todas las frustraciones que Uruguay ha arrastrado en los últimos cuarenta o cincuenta años 
por lo menos en materia de vivienda. Además, como la vivienda es un tema social que se interrelaciona 
con aspectos políticos, jurídicos, económicos y sociales, en alguna medida tiene la mancha de que la 
problemática es mayor. 


De todos modos, quiero hacer una pregunta muy sencilla, para empezar a ubicarme en lo que están haciendo, 
por lo cual realmente los felicito, porque lidiar con esta situación debe ser terrible. Normalmente se trabaja 
con sectores muy carenciados y con hábitos tremendamente deteriorados en cuanto a pensar que tienen que 
asumir un comprimo en relación al uso de la vivienda, el derecho que tienen sobre ella y el retorno que deben 
hacer 


Concretamente, ¿ustedes tienen una idea aproximada del valor actualizado, en pesos, del paquete de las 
viviendas que tienen que administrar? 


SEÑOR MENDIVE.- En el transcurso de estos meses, en que nos estamos preparando para hacernos 
cargo de la gestión de la cartera del Banco y para aplicar la política de adecuación de la deuda con 
relación al valor de la garantía, hicimos una especie, no de tasación pero sí de aproximación del valor 
de la vivienda de los complejos habitacionales. Pudimos ver que, en lo que hace a la cartera social, el 
promedio rondaba los US$ 20.000 por unidad: el 43% está entre los US$ 20.000 y US$ 30.000 y un 10% 
con valores menores a US$ 10.000. Esta es la distribución de valores que desde la Agencia Nacional de 
Vivienda hemos realizado para adecuar las deudas en función del valor de garantía. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Quisiera saber qué compromisos tienen ustedes en cuanto a ese capital 
disponible, a ese paquete, es decir, si existe un compromiso de retorno hacia la Agencia Nacional de 
Vivienda ¿Eso se planteó alguna vez? Es decir, que les hayan dicho: "El Estado les está dando para que 
administren una cartera que vale tanto y quisiéramos que en un plazo de cinco o diez años el retorno 
fuera de tanto". ¿Se ha hecho ese razonamiento? 


SEÑOR MENDIVE.- Nosotros estamos pasando el conjunto de carteras a diferentes fideicomisos. La 
cartera social, que es sobre la que hemos trabajado más profundamente y, además, sobre la que 
empezamos a hacer la gestión, se estaría comprando todavía no fue comprada, a pesar de que nosotros 
estamos gestionando porque tenemos un acuerdo de administración con el Banco Hipotecario del 
Uruguay por un valor aproximado de US$ 230:000.000, porque así sale del Banco Hipotecario de 
acuerdo con lo establecido en la Ley de Rendición de Cuentas de 2006: se compran por el valor 
contable. Ahora, viendo la recaudación que tenían estas carteras, particularmente la social, nosotros 
veíamos, llevando la recaudación y actualizándola en función de la tasa de interés, a pesar de que el 
valor contable en el Banco Hipotecario es de aproximadamente US$ 230:00.000, el valor de esa cartera 
hoy, teniendo en cuenta la recaudación, es de US$ 130:000.000. Se puede decir que sobre esta cartera 
social quizás no la otra, que es de carácter más comercial hay una especie de segunda capitalización del 
Banco. Es decir que se está comprando una cartera por valor contable, pero en realidad el valor 
contable de esa cartera social, teniendo en cuenta la deuda nominal, deducidas las previsiones de 
acuerdo a la normativa del Banco Central, no vale US$ 230:000.000, sino bastante menos, alrededor de 
US$ 130:000.000. 


Esta es otra de las razones por las cuales veíamos la necesidad de transparentar y sincerar este tipo de 
situaciones, en particular sobre la cartera social. Entendemos que en el caso de la cartera comercial la 
situación es otra y su manejo tiene que ser diferente. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Hoy estaba leyendo en el diario "El País" que las exoneraciones y deducciones 
le costaron a la DGI US$ 1.000:000.000, $ 24.005:000.000, fundamentalmente en tres impuestos: el IVA, 
TRIC y el impuesto al patrimonio. Es un informe muy interesante que hizo la DGI y les recomiendo que 
lo lean. 


Debemos tomar en cuenta lo que se ha hecho en materia impositiva, así como también en cuanto al crédito 
agropecuario en el Banco de la República. Hoy de mañana escuchaba que hay una regularización bastante 
importante de la situación de las deudas agropecuarias, y ese es un elemento de peso para asumir la crisis de 
manera distinta a la del año 2002. Yo digo que el problema que existe en este tipo de viviendas me corrigen si 
me equivoco es que se trabaja con personas de nivel medio para abajo, más bien para abajo que medio. Se 
trata de gente que ha perdido en buena parte por prácticas absolutamente inconvenientes por parte del Estado 
durante años la noción de cuál es la relación que tiene con ese bien que habita, con su vivienda. Lo único que 
sabe es que la habita, y, probablemente, en muchos casos se hayan hecho transferencias, subalquileres o 
ventas encubiertas. No tienen incorporada la idea de tener una vivienda, adquirir un crédito, endeudarse y 
comprometerse al pago de la cuota durante un tiempo. Y si en algún momento existió ese razonamiento, en la 
actualidad en un alto porcentaje de esa gente, por la vía de las distintas políticas, eso se fue deteriorando. 


Yo me pregunto si la administración de todo este paquete al final no termina siendo tan caro que administrar 
prácticamente para cobrar las cuotas resulta más oneroso que el beneficio que se quiere obtener. 


SEÑOR MENDIVE.- Sí; exactamente. 
SEÑOR BARÁIBAR.- Me alegra que diga eso, porque la verdad es que estoy aterrizando en el tema. 


Otro elemento que ustedes seguramente habrán estudiado es aquel de que la gente que no se siente dueña de 
un bien tampoco se preocupa por mejorarlo, no invierte en él: como quizás está en una situación precaria y 
piensa que tal vez un día se va a tener que ir, no tiene ningún arraigo ni apego a la vivienda. 

Creo entre todos los partidos políticos, una vez que pasen las elecciones para quitar cualquier connotación de 
tipo político habría que pensar en una idea, en términos globales, que le pueda dar solución a un problema 
social grande. 

(Diálogos) 


——— ¿Qué porcentaje de estas viviendas están en Montevideo y cuántas en el interior? 


SEÑOR MENDIVE.- Están distribuidas en un 60% en Montevideo y un 40% en el interior. 


Nosotros estamos adecuando la deuda en base a los criterios que describíamos, y es importante tener en 
cuenta que estamos considerando lo amortizado, con lo cual se está favoreciendo más a aquella persona que 
pagó durante la vida del crédito. En esta reestructura de deuda es importante diferenciar a quien cumplió con 
sus obligaciones de aquel que por diferentes circunstancias no cumplió. En este esquema que estamos 
planteando hay una diferenciación. Entendemos que es muy importante dar señales claras hacia los 
complejos. Esta no es una política que se aplique independientemente del comportamiento de pago que se 
haya asumido anteriormente. Y, por otro lado, cuando aplicamos esta adecuación o reestructuración de la 
deuda, observamos que muchas deudas quedan con valores muy chicos, fundamentalmente en aquellos 
complejos habitacionales de menor valor del inmueble, donde más se ha depreciado el valor de la vivienda y 
que son complejos donde también se ha cumplido razonablemente. En tanto la deuda queda tan chica 
identificamos, no una cancelación inmediata porque queremos que la cancelación sea contra determinadas 
prestaciones en particular, que se afronte el pago de los gastos comunes, pero sí diciendo: "Desde el punto de 
vista administrativo no vale la pena seguir invirtiendo en la gestión de esa cartera", más allá de que, como 
Agencia Nacional de Vivienda, reconocemos que tenemos un deber sobre esos complejos habitacionales que 
no se relaciona solamente con el tema de la deuda. Pero en el caso de eventuales cancelaciones, sí hay que 
afrontarlas con responsabilidad y emitiendo las señales claras de que se cancela a aquellos que efectivamente 
cumplieron con sus obligaciones. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Lo que tiene que ver con los gastos comunes es otra expresión del deterioro de 
las relaciones. Aquella persona que ocupa una vivienda y no sabe en qué calidad, que está atrasado 
hace años, que no tiene ninguna titularidad sobre el bien ni tiene idea de cuánto tiempo va a estar ahí, 
y piensa que si logra quedarse lo hará a través de medidas sociales y no por la regularización de la 
situación, tampoco paga los gastos comunes porque piensa que si está embarrado hasta la mitad, 
entonces se embarra del todo. Eso significa un daño para todos, porque si alguien no paga los gastos 
comunes lo tendrá que hacer otra persona, y si nadie lo paga significa que hay un deterioro muy 
grande de la calidad de vida. 


Creo que lo que están haciendo los invitados es muy importante y me gustaría recibir algún informe sobre el 
diagnóstico de la situación. 


Insisto en que se debe pensar en alguna solución. Tomemos el año electoral para pensar en algunas ideas, 
para luego comenzar con algo nuevo y decir perdonen la expresión; "borrón y cuenta nueva". 


Por supuesto que a la gente que ha cumplido se le debe dar un premio frente al que no cumplió. Yo lo 
implementaría como un premio: el que cumplió tendrá una situación favorable. Es decir, que exista un 
beneficio extra para el que estuvo al día en sus pagos. 


Me parece que en este Uruguay en el que queremos poner la casa en orden en muchos aspectos, el tema de la 
vivienda es de primera jerarquía. Debemos apostar a que en un año o dos surja una propuesta generosa y 
sincera del sistema económico, del Estado, hacia los habitantes, contemplando a aquellos que han cumplido 
sobre los que no lo han hecho y haciendo diferencias pero con un sentido social más que económico, y que la 
gente empiece a sentir que la vivienda le pertenece, no que hoy está pero mañana no se sabe si seguirá en el 
mismo lugar. Esto puede significar un sentimiento de pertenencia, de arraigo, que seguramente redundará en 
que realice las pequeñas inversiones necesarias para mejorar su vivienda. 


SEÑOR MENDIVE.- Quiero recordarles que estos fideicomisos se constituyen con cartera del Banco 
Hipotecario. O sea, se sacan activos y, por otro lado, se compran pasivos, y en la medida en que se 
compran más pasivos que activos se está capitalizando al Banco; son asumidos estos pasivos y son 
comprados estos activos por el Estado, a través del Ministerio de Economía y Finanzas. El beneficiario 
es el Estado, a través del Ministerio. En definitiva, somos fiduciarios de esos fideicomisos cuyo 
beneficiario es el Ministerio de Economía y Finanzas, pero por ley de creación de la Agencia podemos 
administrar créditos a la vivienda con directivas del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial 
y Medio Ambiente. En esta acción también tenemos que asumir la responsabilidad de gestionar un 
patrimonio del Estado y entendemos que esta política que estamos planteando contribuye a ello. Así 
como queremos encontrar soluciones definitivas al endeudamiento y crear una nueva cultura de 
derechos y responsabilidades, también tenemos el deber de cuidar este patrimonio del Estado porque 
es importante. Está esa doble responsabilidad y necesariamente en la Agencia debemos compatibilizar 
las diferentes dimensiones que tiene asumir la responsabilidad de esta gestión. 


SEÑOR MAZZULO.- Entiendo que recién han asumido y es mucho pedir una pronta respuesta con 
toda la problemática que hay, pero nosotros tenemos que llevar respuestas a la gente. 


En el caso de estos grupos habitacionales a que nos referíamos que, como decía el señor Diputado Baráibar, 
son de baja categoría y de gente menos pudiente, alguien dijo que iban a ser tomados en conjunto, pero por 
otro lado también se dijo que se iban a considerar individualmente. ¿Cómo se va a hacer en definitiva? ¿Se 
van a considerar por grupos habitacionales o caso a caso? Puntualmente, me voy a referir a los grupos 
habitacionales de Flores. Quienes viven allí son arrendatarios, están al día, han sido excelentes cumplidores. 
Pero, cumplido el plazo de veinticinco años no pueden escriturar. No están atrasados, y se encuentran con que 
son arrendatarios. ¿Cuál es el camino? Lo mismo sucede con los de Maldonado y con los de Soriano. 


SEÑOR MENDIVE.- Estamos empezando a asumir la gestión de esta cartera y convocando a 
complejos habitacionales que tienen promesas de compraventa. Todavía no vamos a convocar a los 
arrendatarios o a los complejos de INVE; estimamos que eso sucederá a mediados de 2009. En el 
ínterin vamos a solicitar que se siga cumpliendo con las obligaciones. Si en algún momento llegó a 
Soriano como planteaba el señor Diputado Arregui que había necesidad de readecuar las cuotas o 
hacer un nuevo contrato, quizás se deba a falta de coordinación con la sucursal del Banco Hipotecario 
de ese departamento. Reitero que vamos a empezar a buscar una solución a mediados de 2009. 
Debemos evaluar cuál es nuestra capacidad real para concretar soluciones a partir de esta nueva 
gestión que estamos encaminando sobre los complejos habitacionales. 


Queremos tomarnos un tiempo para ver en qué situación están estos complejos, que no son promesas de 
compraventa sino arrendamientos, con heterogeneidad de situaciones. Están los de INVE, pero también otros 
que surgieron en el pasado con diferente modalidad de contrato. Queremos ver exactamente cuál es el tipo de 
información que hay; estimamos que es muy pobre. Eso va a requerir, dentro de esta matriz conceptual que 
planteamos para aplicar la política de recupero, analizar las situaciones particulares en función de la 
información que tengamos a mano para encontrar una solución definitiva. El espíritu de la Agencia es tratar 
de encontrar una solución definitiva y no nos parece que a la gente que viene arrendando desde hace treinta 
años se le plantee otra situación de continuidad. Estimamos que la mejor solución para estos casos es hacer 
una nueva promesa en la cual haya un reconocimiento de lo que se ha pagado en el pasado; esto depende 
mucho de la situación particular. Hoy no hay una respuesta concreta; hacia mitad de 2009 vamos a empezar a 
encarar estos problemas y en el ínterin vamos a analizar caso a caso. No podemos comprometer una opinión 
sobre una situación que no hemos estudiado. 


SEÑOR GUTIÉRREZ.- La citación es por complejo y la solución es individual, en función del valor de 
la vivienda. En general, cuando son complejos, las viviendas tienen un valor homogéneo. También 
habrá que considerar lo que haya pagado cada uno de los promitentes compradores, en el caso de las 
políticas de promesa. Ya estamos empezando a citar por complejos de promitentes compradores de 
Montevideo y a partir de la semana próxima comenzaremos con el interior. Hay un gran grupo de 
cartera social integrada por trece mil promesas en todo el país que son las que van a ocupar la 
capacidad operativa de la Agencia en los primeros meses del año. Por eso, los complejos INVE o por 
convenio en el interior serán gestionados después. Hay que adaptar este marco general de política a la 
fórmula concreta del caso de los arrendatarios, porque hoy ya se sabe cómo estaría quedando la oferta 
de refinanciación, de reperfilamiento o el nuevo contrato de los promitentes compradores para 
incorporar un sinceramiento de la deuda. Ya empezamos a citar a dos mil o tres mil, de esos trece mil, a 
los efectos de llegar a algún acuerdo y ya hay una propuesta de solución de mediano plazo que elimine, 
por ejemplo, todas aquellas deudas que tienen plazo por encima de los veinticinco años, partidas que 
no tienen componente de amortización o aquellas que van a tener plazo de amortización infinito. Esto 
está solucionando la situación de un grupo muy importante de promitentes compradores respecto al 
conocido y mentado tema de los colgamentos. Les está dando un horizonte cierto en cuanto al final de 
la vivienda, con un esquema de amortización similar al que están pagando hoy. Por eso nos estamos 
concentrando en ese gran primer grupo de promitentes compradores y después vamos a ir hacia otra 
cartera. 


Cabe aclarar que estamos dando una atención integral y no solo nos estamos ocupando del arrendamiento o 
de la compra, ya que casi todos los complejos, fundamentalmente los INVE, tienen situaciones sociales 
difíciles. No somos, únicamente, un administrador de carteras. La Agencia lleva a cabo un conjunto de 


actividades podríamos referir a la Ley N” 18.125, entre las cuales está previsto el acondicionamiento edilicio, 
el diseño de programas para su adecuación no se trata, solamente, de sincerar deudas a nivel de complejos 
muy deteriorados y la resolución a mediano plazo de problemas sociales o habitacionales. 


SEÑOR PÉREZ GONZÁLEZ.- Hablan de trece mil viviendas que están en condiciones de ser 
abordadas inmediatamente porque tienen compromisos de compraventa; ¿tienen datos estadísticos por 
departamento? Si los tienen, podríamos decir a la gente que hay tales complejos habitacionales con 
determinadas características que en seis meses van a ser convocados y van a tener una respuesta, más 
allá de la aceptación o no del usuario. De esta forma, daríamos cierta expectativa a la gente. 


SEÑOR MENDIVE.- Hemos determinado la cantidad de situaciones que hay en Montevideo y en cada 
uno de los departamentos del interior. Todavía falta determinar si alguna cartera que aún está en el 
Banco Hipotecario pasa o no a la Agencia. Eso nos daría una idea sobre el ciento por ciento de la 
cartera que va a gestionar la Agencia. 


Respecto a la cartera social de estas trece mil doscientas situaciones que vamos a estar gestionando, 
empezamos por Montevideo. El Banco y la Agencia pudieron separar funcionarios en Montevideo y recién 
esta semana se concretará la separación en el interior. De las veintiséis sucursales que tiene el Banco se va a 
quedar con siete y el resto pasarían a la Agencia. Tenemos algún problema operativo para empezar a trabajar 
en el interior, más allá de que en el ámbito de coordinación Banco-Agencia estemos empezando a convocar 
en enero o febrero algunos casos del interior. Esto implica que los funcionarios que están incorporados a la 
Agencia tengan conocimiento de la política, se los capacite, se estudie las diferentes situaciones en cada 
departamento, etcétera. | 


SEÑOR GUTIÉRREZ.- En esa línea, estamos armando vamos a enviarlo a los miembros de la 
Comisión un cronograma de citación a los complejos de todo el país. Para las primeras semanas de 
actuación, ya iremos citando y enviando estas notas. Estamos armando un cronograma de citaciones 
para los complejos del interior, que estará pronto en los próximos días. Esta herramienta estará a 
disposición, y ustedes podrán colaborar en la política de difusión que el Directorio está enfocado a 
diseñar en estos días. 


SEÑOR HERNÁNDEZ.- Quiero saludar a la delegación que nos visita y agradecerle por haber 
despejado situaciones que no podíamos dominar. Se trata de un tema tan complejo que, 
indudablemente, no se puede abarcar. 


Sinceramente, agradecemos vuestra información; creo que esta es la visión global que todos tenemos del 
fenómeno. Vemos que este tema está siendo analizado e inmediatamente integrado a fin de que no pierda el 
sentido de totalidad; reitero que para nosotros todo esto es muy importante. 


En la línea de lo expresado por el señor Diputado Mazzulo, esta Comisión tiene esas necesidades al igual que 
ustedes, en el sentido de que a través de nosotros podamos difundir todas estas cuestiones. La gente tiene 
muy arraigado toda esta problemática, pues no solo se trata de plata sino también de vidas. Entonces, hay 
situaciones particulares y los Diputados concurren a esos lugares y tienen que contestar las preguntas que 
plantea la gente. No ocurre lo mismo en Montevideo; aquí es distinto porque un Diputado puede pasar 
desapercibido si es que este no lleva adelante una actividad individual. Sin embargo, en el interior uno debe 
contar cómo es todo y hay que ser abogado, arquitecto, es decir como dicen algunos personajes de este país, 
un todólogo. 


Por eso creo que la información que acabamos de recibir nos va a ayudar a hacer algunas concreciones. 
Quizás no podamos tener algunas cuestiones tan en detalle; a veces en la vida, cuando uno tiene las cosas en 
detalle, más comprometido se encuentra. Pero, como decía el señor Diputado Pablo Pérez, queremos tener 
una visión global que nos permita entender todos estos temas. 


Siempre ha sido bueno tener un nexo, ya sea con el Ministerio de Vivienda, el Banco Hipotecario o con la 
Agencia Nacional de Vivienda. A veces, en algunos departamentos nos plantean situaciones a las que 

debemos dar respuestas y sería importante contar con ese nexo pero no para que ustedes resuelvan el tema 
sino para dar explicación. Considero que sería importante para esta Comisión la utilización de ese método 


que, aunque no compromete a nadie, ilustra y ayuda a ambas partes en tener una visión de este fenómeno. No 
vamos a pedir que se arregle tal o cual cosa que le significa al Diputado hacer un favor; queremos tener 
conocimiento de estos temas porque nos ayuda a todos. 


Muchas gracias a ustedes por brindarnos todo este aprendizaje. 


SEÑOR TEXEIRA.- Precisamente, recién estábamos hablando de estos temas con el señor Diputado 
Hernández, y quiero plantear una pregunta. 


En esta posibilidad de acercamiento con los arrendatarios, de la notificación que se plantea para arribar a 
algún tipo de negociación, ¿hay alguna previsión en caso de que existiere un desalojo, desapoderamiento o 
lanzamiento? 


SEÑOR MENDIVE.- En la cartera social estamos heredando un conjunto de trámites, de ejecuciones y 
de rescisiones que fueron comenzados por el Banco Hipotecario del Uruguay. Estamos tratando las 
rescisiones que refieren a promesas de compraventa de la cartera social y aquellos casos en los cuales 
las comisiones administradoras solicitaron al Banco ahora pasan a la Agencia la rescisión de la 
promesa por no pago de gastos comunes. En este sentido, queremos ser muy claros. Nuestro 
compromiso con las comisiones administradoras es parte de la política integral que encara la Agencia 
Nacional de Vivienda que consiste en exigir que las personas afronten los gastos comunes porque, de lo 
contrario, habría un deterioro de las condiciones de vida que afecta a todos los integrantes del 
complejo. Por tanto, es una responsabilidad social que tienen los integrantes de los complejos hacia a 
sus propios vecinos. Entonces, en ese sentido, vamos a continuar con las rescisiones por gastos 
comunes, vamos a avisar a la comisión administradora que a la persona se le podrá ofrecer la 
posibilidad de ponerse al día con los gastos comunes, antes de continuar con el trámite de la rescisión 
administrativa; en este caso debemos ser muy claros. 


Con respecto a la cartera comercial, las ejecuciones, que ya han sido comenzadas, de créditos hipotecarios, 
están respaldadas por viviendas de valor medio alto; en este sentido vamos a continuar con las ejecuciones, a 
menos que las personas se puedan poner al día. 


Esta política de readecuación de deuda también debe tener su contraparte sobre el conjunto de obligaciones. 
Debemos mostrar señales muy claras porque en la Agencia, en particular sobre la cartera comercial, hay un 
tema muy delicado que tiene que ver con los créditos hipotecarios morosos que salen del Banco Hipotecario 
solamente porque son morosos, y que no debemos tratar de forma distinta a como serán tratados en el Banco 
Hipotecario. Insisto en este tema porque me parece muy importante emitir las señales claras. 


Hay una cartera social con una determinada problemática que en parte ha sido mencionada por los señores 
Diputados y también una cartera comercial que pasa a la Agencia solamente porque se trata de morosos. 
Entonces, no se le va a favorecer la administración de esa cartera porque pase a la Agencia; tiene que quedar 
en igualdad de condiciones como en el Banco porque, de lo contrario, estaríamos actuando de forma si se 
quiere injusta, con relación a esos créditos hipotecarios que quedan en el Banco que, por lo general, son los 
que han pagado adecuadamente. 


Debemos ser claros respecto a las rescisiones de compromisos de compraventa que se han iniciado que no 
tienen que ver con gastos comunes. En este sentido, vamos a esperar convocar a las personas para ofrecerles 
el conjunto de baterías de instrumentos que tenemos pensado, para ver si aceptan o no las nuevas 
condiciones. En caso de que no se acepten, la rescisión continuará. 


Hay que recalcar que queremos formar y trabajar sobre un conjunto de reglas claras porque, de lo contrario, 
este esquema no podrá ser sustentable. Además, como entidad pública, debemos dar señales claras hacia el 
resto del sistema de financiamiento de viviendas, ya que no hay ningún sistema que pueda funcionar bien si 
no se asumen las obligaciones correspondientes. 


Como Agencia también vamos a empezar a gestionar los créditos subsidiados del Ministerio de Vivienda. 
Esta Cartera identifica al beneficiario, en este caso el que haya adquirido los programas para la compra de 
vivienda usada, le da al beneficiario un subsidio, este consigue una casa, va a la Agencia Nacional de 
Vivienda que se la tasa para que no exceda los límites previstos en el programa definido por el Ministerio de 


Vivienda, se escritura el inmueble en la Agencia, se le da la plata y se hace la posterior gestión del crédito. 
Entonces, también estamos asumiendo carteras nuevas, además de las que pasarán del Banco Hipotecario. Y 
sobre estas carteras nuevas también queremos emitir las señales correspondientes en el sentido de que es un 
crédito hipotecario que gestiona la Agencia pero que, si no se cumple adecuadamente, esta deberá actuar 
cumpliendo con sus obligaciones de representante del acreedor. 


Entonces, deberemos balancear muy bien unas y otras medidas en función de los cometidos finales de la 
Agencia. 


SEÑOR MAZZULO.- Voy a insistir con algo que hemos conversado en alguna oportunidad en que el 
señor Ministro estuvo en esta Comisión. 


Quisiera saber qué es lo que está pasando con las viviendas desocupadas y cuál es el camino que la Agencia 
va a tomar. Hay viviendas desocupadas por todos lados. Nosotros sabemos que las hay porque nuestra gente 
nos dice que las viviendas están siendo vandálicamente destruidas. Hay personas en el interior que está 
deseosa de tener una vivienda. Me refiero al interior porque allí se trabaja distinto. De pronto acá, en 
Montevideo, hay una vivienda desocupada y la gente se mete en ella; sin embargo, en el interior la cosa es 
distinta, pues son respetuosos, siguen por el camino correspondiente y preguntan si tienen que ir al Banco o a 
la Agencia e identifican a las viviendas. Hay muchas viviendas y, en definitiva, esta situación da pena porque 
hay gente con familia, con hijos chicos, madres solteras con hijos a su cargo, que están deseosas de tener una 
vivienda y que de pronto viven mal con sus familiares. Sabemos que hay viviendas desocupadas pero no 
sabemos qué es lo que va a pasar. Siempre hacemos lo mismo: vamos al BPS o a cualquier otro lugar, y creo 
que alguien debe tomar el toro por las guampas y buscar una solución al respecto. 


SEÑOR MENDIVE.- En realidad, pasan carteras de créditos hipotecarios, promesas en particular al 
fideicomiso 5 de la cartera social y, por tanto, complejos enteros, el inmueble y no solamente la cesión 
de crédito. Quiere decir que el fideicomiso e propietario de esos inmuebles; ahí hay un conjunto de 
viviendas vacías. Hay otras viviendas que son del Banco Hipotecario pero que también serán 
gestionadas por parte de la Agencia. 


Nosotros estamos trabajando sobre una modalidad de promesa de compraventa que permita que este conjunto 
de viviendas sea ofrecido al conjunto de la población con una cuota razonable. Entendemos que vamos a 
estar aptos para implementar este programa a partir del mes de febrero. Queremos dejar en claro que el 25% 
del conjunto de esos inmuebles hemos estado con los funcionarios de la Agencia revisando cuál es la 
situación de estos inmuebles en el segundo semestre de este año no está en condiciones de ser ofrecido. 
Entendemos que es necesario comercializarlos cuanto antes a fin de evitar situaciones por ejemplo- de 
intrusión u ocupación ilegal. Pero no podemos comercializarlos sin que al menos estén en condiciones aptas 
de ser habitados. Entonces, vamos a comercializar aquel conjunto de inmuebles que esté en condiciones 
aptas, y que dentro de la cartera que estamos heredando no son muchos. Hoy identificamos, dentro de este 
25%, apenas unos treinta que estarían en condiciones en la primera etapa. Entonces, según el programa que 
vamos a empezar a implementar en el mes de febrero, el dinero que se obtenga por la venta de estos 
inmuebles vamos a reinvertirlo en acondicionar los nuevos. Identificamos viviendas que estarían libres, de 
acuerdo al registro del Banco Hipotecario; hay que ver si efectivamente están libres o se encuentran en otras 
condiciones. En cuanto a las 1.300 viviendas libres, debemos invertir mucho en su readecuación para su 
posterior comercialización. Es un proceso que, como ya he dicho, va a llevar su tiempo, porque hoy la 
Agencia no tiene recursos. 


¡SEÑOR PÉREZ GONZÁLEZ..- Se habló de 1.300 viviendas libres. ¿El 25% de las no comercializables es de 
esas 1.300 viviendas? ¿Esas son las 1.300 no comercializables? No entendí cuál es el número de viviendas 
que en este momento no pueden ser puestas a la venta porque no están en condiciones de ser habitadas, y si 
las 1.300 son el 75% que sí pueden ser habitadas. 


SEÑOR MENDIVE.- De esas 1.300 viviendas que identificamos como libres, se ha visitado el 25% de 
ellas, alrededor de 260, y de ese número, según la primera inspección, solo 25 o 30 estarían aptas para 
ser comercializadas. 


Queremos que las viviendas no sean entregadas en malas condiciones, o que surja una promesa y que después 
la persona diga que no se la entregamos del todo bien y no se sienta obligada a asumir el compromiso. 
Reitero: el 10% de las viviendas que visitamos estarían prontas para ser comercializadas en la primera 
inspección; quizá se haga una segunda inspección y se detecten problemas ocultos que impidan la 
comercialización. Hay un stock importante de viviendas, pero muy deterioradas. 


SEÑOR PÉREZ GONZÁLEZ.- Hay edificios en todo el país que no se han terminado pero que están 
en una avanzada etapa de construcción. Son varios en el país los inmuebles del Banco Hipotecario que 
han tenido problemas desde el punto de vista jurídico, etcétera, y que por distintas razones han 
quedado inconclusos. En el caso de San Carlos, hay un edificio que pasaría a ser gestionado por la 
Agencia Nacional de Vivienda. En lo que hace a este tipo de construcciones esta a la que me refiero 
tiene diez pisos y se encuentra en una etapa avanzada; no sé qué falta para su finalización, quizá solo 
estén pendientes las instalaciones sanitarias y eléctricas hay una inquietud por saber de qué manera se 
puede finalizar. ¿Esto lo va a hacer la Agencia Nacional de Vivienda? ¿Se va a poner a la venta como 
está o se piensa finalizar las obras? 


Se trata de una inversión importante y, por las características de la vivienda, se me ocurre que no debe estar 
dentro de la cartera social. Quizás sí. No sé cuál es la caracterización para determinar si una vivienda está en 
la cartera social o en la comercial. No sé si es su valor, la ubicación geográfica, el ocupante o el nivel de 
ingresos. 


Debe haber una cantidad de edificios en esas condiciones y quiero tener una idea al respecto. 


SEÑOR MENDIVE.- Las obras detenidas pasan todas a la Agencia Nacional de Vivienda. Son 
alrededor de 42 en todo el país: 19 están en Montevideo y 23 en el interior. 


Nosotros, de acuerdo con la ley, tenemos las atribuciones necesarias para poder hacer negocios con este tipo 
de inmuebles. El objetivo de la Agencia es finalizar estos inmuebles; podrá hacerlo ella misma si tiene los 
fondos que no los tiene, o bien encontrar la forma de comercializarlos con fondos públicos o privados. La 
Agencia tiene los instrumentos necesarios como para plantear diversas soluciones, que pueden pasar por una 
asociación público-privada, por una asociación con un privado o directamente por la venta del inmueble, en 
tanto es giro natural de la Agencia hacer negocios con inmuebles. Eventualmente se podría ofrecer a un 
privado en base a una oferta y, de repente, podría establecerse el compromiso de hacer determinadas obras o 
no, dependiendo del inmueble. 


Estamos identificando la situación de cada uno de los inmuebles con la idea de salir a promocionar, 
eventualmente con el Banco de la República y una línea de financiamiento, la comercialización de estas 
obras sin terminar. Para el total de las obras que puedan estar generando viviendas cuyo valor entra en los que 
se fija el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente para subsidiar; hablo de los 
préstamos, podría haber un compromiso por parte del Ministerio para otorgar un determinado porcentaje de 
préstamos subsidiados. 


SEÑOR PÉREZ GONZÁLEZ.- ¿Hay posibilidades de acceder a alguna evaluación que pueda hacer la 
Agencia Nacional de Vivienda acerca de cuánto dinero se necesita para terminar el edificio? 


Pregunto esto porque en Maldonado, por lo menos, hay distintas organizaciones empresariales que se dedican 
a buscar inversiones y, por lo tanto, no está muy alejado de la realidad plantearles este negocio. Pero para ello 
debemos tener una idea de cuál es el monto de la inversión que se necesita para dejarlo en condiciones de 
funcionamiento, si será US$ 1:000.000, US$ 2:000.000 o US$ 3:000.000. ¿Hay alguna idea ya o es una 
cuestión para resolver en el futuro? 


SEÑOR MENDIVE.- En algunos de estos inmuebles tenemos alguna estimación; en otros no. Ahora no 
recuerdo si para el caso de San Carlos existe alguna estimación. 


SEÑOR PÉREZ GONZÁLEZ.- Si fuera posible, cuando tengan esta información sería bueno contar 
con ella, porque así podremos contribuir con la difusión de la política de la Agencia Nacional de 


Vivienda y del Ministerio. 


SEÑOR MAZZULO.- ¿Cuántos funcionarios tiene la Agencia en este momento? ¿Son todos del Banco 
o se ha tomado personal de fuera del organismo? 


SEÑOR MENDIVE.- En Montevideo han pasado 430 funcionarios de la Casa Central. En la próxima 
semana vamos a incorporar alrededor de 150 empleados del interior. Estos funcionarios que pasaron a 
la Agencia lo hicieron durante el segundo semestre de 2008, pero no quiere decir que todos estén 
incorporados a actividades de la Agencia. Más allá de que sean funcionarios nuestros, necesitan estar 
desempeñando tareas en el Banco para que este no pierda continuidad en su funcionamiento. 


Desde el comienzo, estos tres Directores y el Gerente General, que por ley podemos designar directamente 
así como la Secretaria General, el Abogado Asesor y la Gerenta de Comunicación Institucional, nos nutrimos 
de un conjunto de asesores y de consultores en el marco de un proyecto del Programa de las Naciones Unidas 
para el Desarrollo, a efectos de definir los diferentes aspectos relativos a la construcción de una entidad 
nueva, una empresa pública nueva. Nosotros cuatro somos buenos, pero no tanto como para poder construir y 
definir las diferentes tareas que necesitamos para poner en funcionamiento a la Agencia. 


El proyecto está vigente y hay un conjunto de consultores que ha participado y que ha aportado muchísimo a 
la definición de los programas, y esperamos que durante 2009 también podamos contar con muchos de ellos 
para seguir profundizando la tarea. Por ejemplo, la propuesta de gestión de la cartera no hubiese sido posible 
sin la cooperación de este proyecto del Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Agradecemos su presencia y la información que nos han brindado. 
Seguramente estaremos en contacto para conocer el desarrollo de los temas que nos llegan, para estar 
informados de todo y para poder trasmitir a la población de qué manera se mueve la Agencia Nacional 
de Vivienda. 


Se levanta la reunión. 


T ínaa dal nia da namrma 
Montevideo, Uruguay. Poder Legislativo. 


